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ВИЗНАЧЕННЯ УКРУПНЕНИХ ПОКАЗНИКІВ ВАРТОСТІ  
БУДІВНИЦТВА БАГАТОПОВЕРХОВОГО ЖИТЛОВОГО БУДИНКУ  
 
Наведено результати однієї із складових комплексу науково-дослідних робіт щодо 
створення Збірнику укрупнених показників вартості багатоповерхових житлових будинків 
в Україні. В якості об’єкта-представника прийнято проектне рішення будівництва 16-
поверхового житлового будинку в м.Києві.  
 
Приведены результаты одной из составляющих комплекса научно-
исследовательских работ по созданию Сборника укрупненных показателей стоимости 
многоэтажных жилых домов в Украине. В качестве объекта-представителя принято проек-
тное решение строительства 16-этажного жилого дома в г. Киеве.  
 
We presented the results of a component of the scientific research program in relation to 
the development of the Book of Generalized Cost Parameters of Multistoried Residential 
Buildings in Ukraine. We took the construction design solution of 16-storey residential buildings 
in Kyiv as the representative project. 
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Визначення оціночної й інвентаризаційної вартості багатоповерхо-
вих будинків як окремого виду нерухомості можливо здійснювати на 
основі укрупнених показників вартості об’єктів-представників, значення 
яких повинні бути обґрунтовані. 
Метою роботи є визначення укрупнених показників вартості конс-
труктивних елементів і видів робіт з будівництва житлових будинків. 
Метод дослідження – аналіз об’ємно-планувальних та конструкти-
вних рішень, техніко-економічних показників; розподіл зведеної вартос-
ті робіт по конструктивних елементах та видах робіт. 
Результати роботи є складовою комплексу науково-дослідних робіт 
щодо створення Збірнику укрупнених показників вартості багатоповер-




хових житлових будинків в Україні [1, 2], до виконання яких був залу-
чений інститут «НДІпроектреконструкція». 
В якості об’єкту-представника групи 16-поверхових житлових бу-
динків відібрано проектне рішення будівництва односекційного 90-
квартирного житлового будинку по вул.Новгородській,7 в м.Києві. Про-
ект розроблений на стадії «РД» (ГІП – В.І.Мартищенко, «НДІпроектре-
конструкція», м.Київ) на замовлення ДГО «Житло-Інвест» в 2001-2002 
рр. [3-6]. 
Розрахунок кошторисної вартості під час проектування та перера-
хунок кошторисної документації в норми і ціни станом на 01.01.07 р. 
здійснювалися за допомогою програмного комплексу АВК-3 [1, 2, 7, 8]. 
Об’ємно-планувальне рішення 
Односекційний 16-поверховий 90-квартирний будинок має сильно 
розвинену у плані об’ємно-планувальну композицію з групуванням ква-
ртир відносно вертикальних комунікацій (сходової клітини, ліфтів). 





                       а)                      б) 
 
Рис. 1 – Фасад 1-13 (а), розріз 1-1 (б) 
Вхід до будинку здійснюється з боку вул.Новгородській. На пер-
шому поверсі передбачено розміщення вестибюлю з місцем для черго-
вого, електрощитової, ліфтового холу, сміттєприйомнику та вбудованих 
приміщень офісу, який має 3 незалежні виходи.  




Підземна частина – підвал, відмітка полу якого складає -2,800. В 
підвалі розміщуються технічні приміщення, тепловий пункт. Підвал має 
відокремлені входи.  
На типових поверхах (2-3, 4-15) розміщено по 6 квартир, які мають 
вихід до загального коридору (рис. 2). Останній пов'язаний з ліфтовим 
холом та сходовою клітиною. 
 
 
Рис. 2 – План типового поверху (4-15) 
 
На 16-му поверсі розміщено: 
- 2 двокімнатні квартири у одному рівні;  
- 2 трикімнатні квартири у одному рівні, 
- 2 трикімнатні квартири у двох рівнях.  
На технічному поверсі розміщено другий рівень 2 трикімнатних 
квартир, машинне приміщення ліфтів та технічні приміщення. Висота 
поверху – 3,0 м. 
Планувальні рішення квартир вирішено за вимогами СНиП 2.08.01-
89 [9], чинними на час проектування. 
Експлікації квартир за типом залежно від кількості житлових кім-
нат наведено у таблицях 1-3. 
 
 




Таблиця 1 – Експлікація квартир (2-й та 3-й поверхи) 
 
Площа однієї квартири, м2 
Тип квартири Кількість 
житлова загальна 
Однокімнатні 4 18,60  45,40 (30-40)* 
Двокімнатні 4 31,30  57,10 (48-58)* 
Трикімнатні 4 48,40  87,10 (60-70)* 
 
Примітка. Позначкою * відмічено нижні і верхні межи за чинними нормами [10]. 
 
Таблиця 2 – Експлікація квартир (4-15-й поверхи) 
 
Площа однієї квартири, м2 
Тип квартири Кількість 
житлова загальна 
Однокімнатні 24 19,20 45,90 (30-40)* 
Двокімнатні 24 32,30 58,60 (48-58)* 
Трикімнатні 24 50,30 90,50 (60-70)* 
 
Примітка. Позначкою * відмічено нижні і верхні межи за чинними нормами [10]. 
 
Таблиця 3 – Експлікація квартир (16-й поверх) 
 
Площа однієї квартири, м2 




2 32,30 58,60 (48-58)* 
Трикімнатні 
однорівневі 
2 50,30 90,50 (60-70)* 
Трикімнатні (в 
двох рівнях) 2 50,60 83,20 (60-70)* 
 
Примітка. Позначкою * відмічено нижні і верхні межи за чинними нормами [10]. 
 
Аналіз даних таблиць 1-3 свідчить про те, що розміри загальної 
площі кожної з 90 квартир відповідають вимогам чинних норм з проек-
тування житлових будинків [10]. 
Конструктивне рішення 
Будівля має жорстку конструктивну схему та являє собою масивну 
багатоповерхову кам’яну споруду з поздовжніми та поперечними несу-
чими цегляними стінами. Горизонтальна жорсткість забезпечена міжпо-
верховими перекриттями з багатопустотних залізобетонних панелей. 
Вітрове навантаження – 45 кг/м2 на висоті 10 м. 
Вага снігового покрову для горизонтальної поверхні – 70 кг/м2. 
Фундаменти – монолітна залізобетонна плита, розташована на полі 
з буроін’єкційних паль. 
Стіни підвалу із фундаментних блоків. 
Зовнішні стіни – монолітна кладка із силікатної цегли з внутрішнім 
утепленням (пінопласт по гідроізоляційному шару) та штукатуркою по 
сітці. 





а) зовнішніх – 640 мм (1-3 поверхи); 510 мм (4-15 поверхи); 380 мм 
(16 поверх та технічний поверх); 
б) внутрішніх – 380 мм. 
Перекриття – багатопустотні залізобетонні панелі. 
Огородження балконів з лицьової цегли. 
Опорядження фасадів: 
- штукатурка «під розшивку швів»; 
- плитка «рваний камінь» (цоколь). 
Опорядження приміщень: 
- штукатурка, вирівнювання (стеля); 
- водоемульсійне та масляне пофарбування (стіни кухонь та санвуз-
лів); 
- наклейка шпалер (житлові кімнати). 
Над другим рівнем квартир 16-го поверху та приміщеннями венти-
ляційної камери влаштоване горище зі скатною покрівлею із металоче-
репиці.  
Над іншими частинами будинку влаштоване суміщене покриття з 
системою внутрішнього водостоку. Виходи на поверхню покриття здій-
снюються з технічного приміщення. 
Перегородки в межах квартир – гіпсопрокатні. 
Поли: лінолеум (житлові кімнати, кухні, коридори, комори, холи, 
машинне приміщення ліфтів, робоча кімната чергового), керамічна пли-
тка (санвузли, ванні кімнати, сходова клітина, загальні коридори, балко-
ни, ліфтові холи, сміттєкамера, вестибюль, електрощитові, робочі при-
міщення підвалу); цементна стяжка (венткамера, технічні приміщення 
підвалу). 
Заповнення віконних прорізів – з металопластику. 
Заповнення дверних прорізів – з металу, дереву, металопластику. 
Сходові марші, міжповерхові площадки – із залізобетону. 
Сміттєпровід – азбоцементна труба. 
Вентиляційна камера – з монолітного залізобетону та багатопусто-
тних панелей. 
Вхідні групи – із залізобетону. 
Приямки – з блоків, цегли. 
Інженерне обладнання 
Проектом передбачено обладнання будинку системами холодного 
та гарячого водопостачання, каналізування (водовідведення), опалення, 
електропостачання, телебачення, радіофікації, телефонізації, автоматики 
та диспетчеризації, сміттєвидалення. 




Для здійснення вертикального зв’язку передбачено влаштування 2 
ліфтів. 
Техніко-економічні показники 
Визначення середньої площі квартир виконано за наступною схе-
мою з використанням даних таблиць 1-3. Інформацію узагальнено та 
зведено до таблиць 4, 5. 
 
Таблиця 4 – Осереднені показники загальної та житлової площ квартир за типом залежно 
від кількості житлових кімнат 
 
Середня площа, м2 Тип  
квартири загальна  житлова 
Однокімнатна 45,79 19,11 
Двокімнатна 58,31 32,16 
Трикімнатна 89,63 50,08 
 
Таблиця 5 – Зведені показники для будинку 
 
Площа, м2 









1 2 3 4 5 6 
4 18,60 74,40 45,40 181,60 Однокімнатні 
24 19,20 460,80 45,90 1101,60 
4 31,30 125,20 57,10 228,40 
24 32,30 775,20 58,60 1406,40 
Двокімнатні 
2 32,30 64,60 58,60 117,20 
4 48,40 193,60 87,10 348,40 
24 50,30 1207,20 90,50 2172,00 
2 50,30 100,60 90,50 181,00 
Трикімнатні 
2 50,60 101,20 83,20 166,40 
Середня площа 
квартир 
 34,48  65,59  
 
Основні техніко-економічні показники проектного рішення наведе-




















1 Кількість поверхів пов. 16 - 
2 Об’єм будівельний вище позн. 0,00 м3 31 690,9 1109,1 
3 Об’єм нижче позн. 0,00 (техпідпілля, підвал) м
3
 1,722 - 
4 Площа забудови м2 615 - 
5 Площа загальна (корисна – для вбу-
дованих приміщень, паркінгу) м
2
 5861,6 369,7 
6 Середня загальна площа квартир м2 65,59** - 
7 Висота поверху м 3,0 - 
8 Довжина будинку м 31,2 - 
9 Ширина будинку м 27,45  
10 Кількість секцій шт. 1 - 
11 Кількість квартир на поверсі в ме-
жах секції 
шт. 6 - 
12 Вартість 1м3 будівельного об’єму* грн./м3 735,0 729,0 





* – вартість за результатами перерахунку кошторисів; 
** – за даними таблиці 5, 
*** – опосередкована вартість спорудження житла для м.Києва станом на 01.10.2006 
р. [8]. 
 
Зведена вартість робіт в цілому по проектному рішенню будинку 
складає 11 793,991 тис. грн. [1, 2]. Вартісні показники свідчать про інве-
стиційну привабливість проектних рішень, що дозволило рекомендувати 
їх для повторного використання на інших будівельних  майданчиках 
м.Києва [4-6].  
За результатами перерахунку кошторисної документації в норми і 
ціни станом на 01.01.07 р. [8] – 24 099,137 тис.грн., в т.ч. 23 290,181 
тис.грн. (житлова частина), 808,956 тис.грн. (вбудована частина). 
Результати розподілу зведеної вартості робіт по конструктивним 
елементам та видам робіт наведено у роботах [1, 2]. Питома вага цих 
елементів може бути використана у подальшому під час технічної інвен-
таризації, плануванні та проектуванні ремонту та реконструкції будинку 
[11]. 
Висновки 
1. Архітектурно-планувальні рішення односекційного 16-
поверхового 90-квартирного житлового будинку для будівництва в 




м.Києві розроблені упродовж 2001-2002 рр. за вимогами СНиП 2.08.01-
89 [9], що втратили чинність у 2006 р. 
2. Проектні та осереднені показники загальної площі квартир за 
типом залежно від кількості житлових кімнат дорівнюють або переви-
щують верхні межи, які встановлені чинними нормами – ДБН В.2.2-15-
2005 [10]. Зовнішні огороджувальні конструкції поелементно задоволь-
няють вимогам ДБН В.2.6-31:2006 [12].  
3. Вартісні показники свідчать про інвестиційну привабливість 
проектних рішень, що дозволило рекомендувати їх для повторного ви-
користання на інших будівельних майданчиках м.Києва [4-6].  
4. Результати аналізу архітектурно-планувальних рішень, техніко-
економічних показників, розподілу зведеної вартості робіт по конструк-
тивних елементах та видах робіт свідчать про те, що вони можуть бути 
рекомендовані до включення до відповідних груп Збірнику укрупнених 
показників вартості будівництва багатоповерхових будинків. 
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ПРОБЛЕМАТИКА БЕЗПЕКИ ЗАСТОСУВАННЯ СУЧАСНИХ  
МЕХАНІЗМІВ ІНВЕСТУВАННЯ У БУДІВНИЦТВО  
 
Розглядаються проблеми застосування, переваги і недоліки законодавчо закріплених 
механізмів залучення інвестицій у будівництво. Аналізуються шляхи удосконалення оцін-
ки інвестиційної привабливості у будівництво житла з метою створення найбільш прозо-
рих умов для інвесторів.    
 
Рассматриваются проблемы использования, преимущества и недостатки законода-
тельно закрепленных механизмов привлечения инвестиций в строительство. Анализиру-
ются пути усовершенствования оценки инвестиционной привлекательности в строительст-
во жилья с целью создания наиболее прозрачных условий для инвесторов. 
 
The problems of application, advantage and lacks of the legislatively fastened mechanisms 
of investіng in housing building are presenting. With the purpose of creation of the most trans-
parent terms for investоrs in housing building, the ways of improvement these meсhanisms are 
analyzing.  
 
Ключові слова: інвестування, фонд фінансування будівництва, фонд операцій з не-
рухомістю, облігації. 
 
На сучасному етапі в умовах дефіциту фінансових ресурсів основ-
ною проблемою для будівельних компаній є проблема залучення інвести-
цій, а у потенційних інвесторів – оцінка і вибір найбільш безпечних меха-
нізмів інвестування. В умовах кризи з'являється необхідність застосування 
найбільш приємніших та прозорих механізмів оцінки об’єктів інвестуван-
ня, що мінімізують ступінь ризику для потенційних інвесторів.        
Проблеми інвестування будівництва із застосуванням діючих механі-
змів – фондів фінансування будівництва (ФФБ), фондів операцій із неру-
хомістю (ФОН), облігацій досліджувала Т.В. Момот [3] та інші вчені.     
У даному дослідженні ставиться завдання проаналізувати законо-
давчо закріплені фінансові механізми інвестування будівництва, зокрема 
розглянути особливості залучення засобів за допомогою ФФБ, ФОН та 
облігацій, переваги і недоліки вказаних механізмів, подальші шляхи їх 
застосування.  
Функціонування і діяльність ФФБ та ФОН регулюється Законом 
України «Про фінансово-кредитні механізми і управління майном при 
будівництві житла і операції з нерухомістю» [1].  
У діяльності ФФБ приймають участь наступні особи (рис. 1).  
